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EXELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVIL DA
COMARCA DE CACHOEIRA PAULISTA — SAO PAULO:

Processo N° 0001659-54.2008.8.26.0102
Ordem N° 000705/2008

MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS, Engenheiro Civil, portador da
carteira do CREA N°5063681205, perito judicial nomeado a folha 386 dos autos do processo
em epigrafe onde litigam JOSE DONIZETE NOGUEIRA E OUTRO e SANTA
CLAUDIA DE LOTEAMENTOS LTDA, vem, respeitosamente, 2 presenca de Vossa
Exceléncia, louvado pelo Vosso designio, informar que aceita exercer a pericia nos
supracitados autos e apresentar a sua estimativa de despesas e honordrios para a realizacao
requerida em atencdo ao requerido no petitorio da parte a fI. 418 dos autos.

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de um
terreno/lote, em bairro predominantemente residencial, situado a Rua Benedito Francisco dos
Santos, Quadra ”I”, Lote 15, Bairro Jardim Europa II, cidade de Cachoeira Paulista - SP,
integrante do Estado de Sdo Paulo.

O lote consta pertencer a Santa Cldudia de Loteamentos Ltda. conforme
matriculas n° 1681 (Lote 15, Quadra I) do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Cachoeira Paulista - SP.

Na pericia agendada para a data de 30/08/2024 foi observado que o lote de n°
15 (Matricula 1681 — fIs. 161 a 266 dos autos) possui um principio de edificacio iniciada e
deteriorada pela acao do tempo e abandono, com a fundagdo executada e com pouca alvenaria
erigida com blocos ceramicos.

O terreno para avaliacdo foi considerado nu, pois a referida edificacio
inacabada desvaloriza o imdvel por se tratar de uma demoli¢cdo pendente a ser executada
(limpeza do terreno — Onus — gravame — pouco proveitoso).

Necessidade de execucao de muro de arrimo nos fundos e/ou movimentacao de
terra, dependendo do projeto a ser executado no local (saida para as duas vias — movimentagao
de terra e arrimos laterais - ou somente para a via principal — muro de arrimo robusto nos
fundos).

Restricdes especiais ao uso, tais como decorrentes de envoltdrias de
tombamento ou eventuais passivos ambientais, ndo foram considerados.

O presente laudo ndo tem por escopo a andlise dominial, a investigacdo ou
confirmacao da titularidade do imével ou de eventuais 6nus e gravames, fora os ja apontados,
bem como a realizacdo de medig¢des fisicas in loco para a obtencdo ou para a conferéncia de
suas dimensdes.

Este Laudo Pericial serd parte integrante e probante nos autos de acao ordindria
ndmero 0001659-54.2008.8.26.0102, em tramite na 1* Vara Civel da Comarca de Cachoeira
Paulista - SP.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
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2. ANALISES E FUNDAMENTACOES

2.1. NORMAS E CRITERIOS

2.1.1. METODOLOGIA

A ESCOLHA DA METODOLOGIA

A metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada com o objetivo de retratar o comportamento
do mercado e o convencimento do valor.

O topico aqui apresentado se aplica a situagdo normal e tipica do mercado. Em
situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas as normas brasileiras de avaliagao facultam o emprego de outro procedimento, desde
que devidamente justificado.

O procedimento avaliatorio usual com a finalidade de identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direitos, 0 seu custo, bem como aquele para determinar indicadores de
viabilidade, serd descrito a seguir.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da amostra. O Método Comparativo € de utilizacao geral
considerado como diretriz basica da engenharia de avaliacdes, sendo adotado para resolver
valores de bens imdveis (terrenos, lojas, apartamentos, etc.) bem como para bens méveis como
madquinas, objetos, veiculos automotores, etc., desde que apresentem populacdo e respectivo
mercado.

METODO EVOLUTIVO

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializa¢do. Valor do Bem = (Valor do Terreno + Valor da Constru¢cdo) x Fator de
Comercializag@o.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Fator de Comercializacao: Razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo
de reedi¢d@o ou de substitui¢ao, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

Alguns autores o definem como o coeficiente que expressa a vantagem da coisa feita.
Na prdtica trata-se de um parametro balizador ao avaliador entre os valores orgcados
das benfeitorias e os valores aceitos e praticados pelo mercado, ou seja:

FC = (Valor de Mercado/Custo de Reprodugdo).

Custo de Reproducao = (Valor do Terreno + Custo de Construgdo).

FERRAMENTAS UTILIZADAS NAS AVALIACOES DE BENS IMOVEIS

TRATAMENTO POR FATORES — ESTATISTICA DESCRITIVA

E utilizado no método comparativo direto de dados. Os passos para o tratamento
estatistico usado variam de acordo com a precisdao e complexidade exigida nos trabalhos. No
entanto em qualquer condi¢do se faz imprescindivel o uso dos elementos a seguir:

PRIMEIRA ANALISE VISUAL DA AMOSTRA

Depois da devida observacao direta e ponderacao, se necessdria eliminagdo direta dos
elementos marcadamente estranhos ao corpo de elementos.

MEDIA ARITMETICA SIMPLE (M)

A medida de tendéncia central consagrada pela engenharia de avaliacdo é a média
aritmética simples definida por:

M = (mj+mz+m3+....my) / n

DESVIO PADRAO (s)

E uma medida que permite aferir os desvios dos elementos constantes da amostra em
relacdo a medida de tendéncia central a média aritmética simples.
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COEFICIENTE DE VARIACAO (CV)

Também é uma medida que permite aferir os desvios dos elementos da amostra
definida como: CV =s/M

Através do coeficiente de variacdo se verifica o nivel de homogeneidade da amostra.
Assim coeficientes de até 15% indicam amostra com elementos coerentes, at€ 25%
coeréncia relativa e acima de 30% indicagdo de nivel de heterogeneidade.

ESTUDO E TRIAGEM DOS ELEMENTOS

Em condicdes de heterogeneidade estudam-se os elementos discrepantes através do
seguinte processo expedito:

Eliminam-se os elementos fora do intervalo: 0,80 < Elementos < 1,25

Caso haja eliminac¢do de um elemento qualquer, nova média deve ser calculada com os
elementos restantes (Saneamento). O valor unitdrio basico homogeneizado entre seu limite
inferior (-30%) e seu limite superior (+30%).

FATORES E FORMULAS DE CALCULO

Profundidade (Cp)

Funcdo exponencial da propor¢cdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

Pmi < Pe <Pma -> Cp=1,00

12 Pmi < Pe < Pmi -> Cp = (Pe/Pmi)p

Pe <% Pmi -> Cp=(0,5)p

Pma < Pe < 3Pma -> Cp = (Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)].(Pma/Pe)p}

Se Pe > 3Pma, Pe = 3Pma

*p=0,5
Testada (Cf)

Funcido exponencial da propor¢do entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr).

Fr/2 < Fp< 2Fr > Ci= (Fp/Fr)f >kuO,ZO

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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METODO COMPARATIVO

O método comparativo para a determinagdo do valor locativo consiste, basicamente,

na fixacdo do aluguel a partir do conhecimento dos aluguéis de mercado de outros imoveis.

E um método direto de avaliacio e, quando bem empregado, conduz a resultados

extremamente confidveis, uma vez que o nimero de conceituagdes tedricas para se chegar ao
aluguel € bastante reduzido.

E evidente, por outro lado, que essa seguranca propiciada pelo Método Comparativo é

diretamente proporcional ao grau de semelhanca que os aluguéis comparativos tenham em
relacdo ao procurado.

Das caracteristicas dos aluguéis (ou imdveis) que determinam a semelhanca pode-se

relacionar:

A localizagdo;

O tipo do imovel (loja, apartamento, etc.);
O seu tamanho;

Padrao construtivo;

A 1dade (aparente);

A data do evento (oferta, contrato);

A periodicidade do reajuste do aluguel.

Assim, sugere-se que sejam admitidos como comparativos elementos que atendam as

seguintes caracteristicas com relacdo ao aluguel (imdvel) avaliando:

a)
b)

c)
d)

g)

h)

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com

Sejam do mesmo tipo (lojas, apartamentos, etc.);

Tenham dimensdes compativeis com as do imdvel avaliando, podendo-se, de uma
forma geral, limitar as dimensodes entre a metade e o dobro da drea do avaliando;
Sejam, dentro do possivel, do mesmo padrdo construtivo (proletario, médio, fino, etc.);
Tenham idade (aparente) o mais proximo possivel, limitando-se, também aqui, as
idades entre a metade e o dobro do imdvel avaliando;

Tenham localizagdo semelhante ao imdvel avaliando; estejam, obrigatoriamente, na
mesma regido geoecondmica, € com indice de “transposi¢do” limitados entre a metade
e 0 dobro do indice do local avaliando;

Possuam data o mais préoximo possivel daquela do imével avaliando, limitando-se o
intervalo de validade e comparativos ndo anteriores a seis meses do aluguel procurado;
Sejam preferencialmente de contratos com periodicidade de reajuste idéntica a do
contrato analisado;

Deve ser dada preferéncia a elementos provenientes de ofertas;

Em atendimento a recomendacdo da ABNT, o nimero de comparativos, apds saneada
a pesquisa, deve ser no minimo igual a 5 (cinco) no caso de aplicacio, da metodologia
classica.

Marcus Wilson dos Reis Santos

Engenheiro Perito
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2.1.2. NORMAS

= NBR 14.653 - 1: Avaliacao de Bens, Procedimentos Gerais, da ABNT;

= NBR 14.653 - 2: Avaliacao de Iméveis Urbanos, da ABNT;

= Norma IBAPE/SP:2011 - Avalia¢ao de Iméveis Urbanos do IBAPE - SP;

* Apostila de Engenharia de Avaliacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP;

= NBR 12.721 - Avaliagao de Custos Unitarios e Preparo de Or¢amento de
Construcao para Incorporagdo de Edificios em Condominios (Sinduscon);

* Norma Basica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP:2015;

= NBR 13.752 CB-02 - ABNT - Pericias de Engenharia na Construgao.

3. DESCRICAO DO BEM

3.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O bairro Jardim Europa II, que abriga o lote em apreco, situa-se no municipio
de Cachoeira Paulista e esta situado na altura do cruzamento entre as Ruas Benedito Francisco
dos Santos e Mariléia Fernandes Barquete, na zona urbana do referido municipio.

Trata-se de regido mista com predominancia de imdveis residenciais e
horizontais. E servida por permanente comércio de dmbito local. Conta com lotes edificados
e muitos lotes nus (novo empreendimento proximo — Loteamento Residencial Santa Rita).

E servido de toda infraestrutura urbana usual: ruas pavimentadas e dotadas
redes de d4gua encanada e coletora de esgotos, luz elétrica domiciliar com iluminacao publica,
rede telefOnica com internet de alta velocidade. Nao conta com gas encanado. O servigo de
televisao por assinatura € provido por receptores de satélite.

Os lotes apresentam dreas variando de 200 m? a 500,00 m2, com predominancia
de 250,00 m2.

As construgdes variam do padrdo simples ao médio, algumas delas ocupando
dois lotes contiguos. O Avaliando se enquadra no Grupo I (Zonas de uso residencial
horizontal), 2° Zona (residencial horizontal médio) das Normas do IBAPE/SP — 2011, que
discrimina as seguintes caracteristicas bdsicas:

Tabela 1: Caracteristicas da regido residencial horizontal padrao médio
(Grupo I, 2° Zona das Normas do IBAPE\SP)

Frente de Profundidade(m) Area de Referéncia | Intervalo de dreas
Referéncia (m) Minima e Maxima dos lotes (m2) Caracteristicos (m?)
Fr Pmi e Pma
10,00 25,00 a 40,00 250,00 200,00 a 500,00

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com

Engenheiro Perito
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Situa-se em Zona Majoritariamente Residencial das atuais posturas municipais
de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano, o que permite a edificacdo residencial e mista (pequeno
comércio) com drea miaxima equivalente ao dobro do lote (coeficiente de aproveitamento
maximo igual a “2”).

Nao constam leis municipais ou estaduais ambientais especificas, além do
zoneamento municipal, que limitem ou restrinjam o aproveitamento do lote ou da regido.

e Taxa de ocupacdo mdxima permitida pela legislacdo para os pavimentos térreos (t)
igual a 100% (“1°).
e Coeficiente de aproveitamento maximo legal (C) igual a 200% (°2°).

......

Imoveis Avaliandos em 30/08/2024 — Data da Vistori Terren urao e com portdo de entrada —
Rua Benedito Francisco dos Santos — Logradouro principal.
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Iméveis Avaliandos em 30/08/2024 Data da Vistoria — Fundos do Terreno — Rua Maria Rosa
Bittencourt — Jd. Europa II — acesso a Rua se da pelos fundos em aclive acentuado.

—

3.2. DESCRICAO DOS IMOVEIS

De conformidade com as cdpias da Certiddao n° 1681 expedidas pelo Cartério de
Registro de Iméveis de Cachoeira Paulista- SP, a mister refere-se a Avaliacdo do seguinte
Imével Urbano:
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IMOVEL L u mw. das imovel denominado Fazenda da Quelmida, cow a d&n do 155,035,50me tros| 3
quadrauos, i barts Za sih.raﬂa\rln bairro das MlnhocAs, divide oi herdeircs de Joss da Silva Azevado,
com Szbastido de Olive: ra’ Pnl"l s, com p corrego das Minhoca d.r welhor corrego Grota e firalments com a ro
via Fresidents Dutra. a, Cadastraca m INCRA sob’ 1559515 -protocelo da 30)5,78. TITWLO TIvo: Ldvro 3—2:; :
B236,8257,8258,8255,8270 5 6271, f}ﬁ Eﬂq.nq DA SILVA 9ZEWEDO FILHO, bresileiro, casado, torneiro - 7
mecanico, rssi;BHte nesta :rl.dada-.ai‘c 24598-52; CEOCLEELAND DA SILVA AZEVEDD NETTD, brasileiro, casado ,| .
apontador, residents nesta cidads, cic n9252224508-82; JAYME CUNHA AZEVEDD, brasileiro, casado, Funr.:l.nmriu - =
p ublico, residente nesta cidade, cip n®291728538-9); JOSE CUNHA . =l.i!E\-lED!'.l. brasilairo, casda, engenhaire agrono-| i
mo, residants nesta cidads, cic nﬂllaﬁudﬂﬁa-si, MARIA APAFECIDA 'AZE'EDO, brasiledira, soltera, maior, professo-| .
7’ RITA DE CASSIA AZEVEDD, brasileira, ‘solteiba,maior, pmrasso— i
/nera3a0848/48, | Cachostra Paulistay 27 da tp da\lkm Oficial Mitor ——oy iy
stanislay Rodriguss Alves Neto) Dficia - (uodo ds Deus’ andrage) |5

w
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QUADERs nIn AREA: 4.120,10M2, 16 Iotes ; )

I b %

LOTES FRUA- ERBA

oL ¢inco 357,60 " |

02 [ ecince 250,00

03 g . &inco 250,00 A

04 cinco 250,00

05 . ecinco 250,00

06 . cinco /i 250,00

o7 cinoo ) 250,00

o8 cinco 250,00 \

09 cinco -250,00 )

10 , cinco 250,00 ~

11 cinco 250,00

12 cinco 250, 00

13 _- cinco . 250,00

%g cinco : ‘250,00 —

— Qingg 25“.“9 5 i f

A 16 cinco 250,00 P C3 zTS ¥ i |
e 4 T — - G R B - o i

>"1.\/[.atr1’cula n°® 1681 — fls. 261 a 266 dos autos.

Segundo Vistoria realizada em 30 de agosto de 2024. Partes presentes na data e local:
Nenhuma.

Quanto a localizacdo: O imdvel avaliando estdo localizados na Rua Benedito
Francisco dos Santos, s/n, na zona urbana do Municipio, Comarca de Cachoeira Paulista e
Circunscri¢do Imobilidria da mesma Municipalidade, distando, aproximadamente, 1,74 Km
do Posto de Saude (Santa Casa de Misericordia), a aproximadamente 1 Km da Rodovia
Presidente Dutra (BR 116 / SP - 60).

Quanto ao Melhoramento Puablico: A microrregido de localizagdo do Imdvel
Avaliando possui os melhoramentos e servicos publicos normais, como energia elétrica
domiciliar, pavimentagcdo com paralelepipedo, guias, sarjetas, conservagio, limpeza publica e
coleta de lixo.

Quanto a Topografia do Terreno: O terreno do imével avaliando encontra-se em nivel
com o calcamento do logradouro, Rua Benedito Francisco dos Santos, portanto Fator de
Topografia (Ft) igual a 1,00 (Tabela Fatores relativos a Topografia — item10.5.2 da Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP:2011). A consisténcia enquadra-se na situagdo
Paradigma de Terreno Seco (Fator = 1,00), apresentando boas caracteristicas de suporte para
construcgao civil.

Quanto ao Terreno: Possui formato regular com cotas altimétricas semelhantes ao
arruamento, possuindo as seguintes dimensoes:

Lote 15:

e Frentes = 10,00 m;

e Lado direito (olhando do logradouro) =25,00 m;
e Lado esquerdo = 25,00 m;

e Fundos = 10,00m.

Constituindo Area Total do Terreno (At) = 250,00 m? para o lote.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Quanto a Edificacao: Sobre o Terreno (lote n° 15) encontra-se parcialmente erguida a
seguinte edificacdo, de acordo com os dados colhidos na vistoria realizada:

As edificagdes e benfeitorias ndo documentadas pede observar o disposto em 7.2 da
ABNT NBR 16653-1:2001.

o Edificacao no lote 15 (inacabada/abandonada/passivel de demoli¢io)

A edificacdo possui 0s seguintes compartimentos: inacabados ou inexistentes.

Aspectos construtivos: (Com base em observagdes e andlises na Vistoria).

» Infraestrutura presumidamente, do tipo direta, com vigas baldrames
sobre broca de concreto;

= Superestrutura em alvenaria de tijolos ceramicos furado
(iniciada/abandonada);

»= Vedacdo em alvenaria de tijolos ceramicos (inacabada);

= (Cobertura em telhas ceramicas sobre estrutura de madeira (ausente);

* Acabamentos nos pisos com ceramica na maioria dos compartimentos
principais excetuando—se os “dormitdrios” que possui revestimento
cimentado (ausente);

= Paredes revestidas interna e externamente com argamassa mista comum
(embocgo e reboco) com pintura elementar e azulejada até meia parede
no banheiro (ausente);

= Janelas e portas (ausentes);

* Instalagdes elétricas (padrio ABNT NBR 5410 baixa tensdo) e
hidrdulicas embutidas e distribuidas aos compartimentos internos
(ausentes).

Estado de Conservacao:

= (Classificado como “I” (sem valor) segundo Quadro 1 item 3.2.9 do
Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos (VEIU): Edificacdo em
estado de ruina.

Idade aparente: 18 (dezoito) anos.

Area Construida (Ac): ==> 0,00 m2. (vide relatério fotografico).

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Desvalorizacao do lote n° 15.
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: Municipio de Cachoeira Paulista - SP.
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Figura 01 - Localiza¢dao do Avaliando.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito
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Foto A: Construcio em ruina — abandonada — Demoli¢io/retirada — Onus para o comprador —

~ Legenda

@ Avalianco
& svaliando

Marcus Wilson dos Reis Santos
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| Municipio de Cachoeira Paulista - SP.
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Figura 02 — Limites do terreno - Imével

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito
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Foto B: Testada do avaliando — Logradouro pncipal — Rua Benedito Francisco dos Santos.

Marcus Wilson dos Reis Santos
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Riﬁo (raid de éprox. 1,0 km - alaranjado) e Microrregido (raio de aprox. 500m
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4. RELATORIO FOTOGRAFICO

Da Vistoria executada no Imével Avaliando na data de 30 de agosto de 2024:

Foto 02 — Visada de frente — De costas para o avaliando.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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R

Foto 03 - Visada 2 direita — De costas para o avaliando.

 alis

Foto 04 — Visada a esquerda — De costas para o avaliando — Vista do Loteamento Residencial
Santa Rita.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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WCHP24700199962

umero

13:05, sob o n(

as

Foto 05 — Vista interna do terreno — Passando pelo portao de ferro — Constru¢do abandonada
apos fase de fundacao (Brocas e vigas baldrame) a esquerda da imagem.

24 R o & 4

Foto 06 — Apo6s passar pelo portdo de entrada — Vista para o confrontante da direita — Trecho
de alvenaria erigida (nenhuma utilidade sem projeto e inicio da obra aprovados pela
Municipalidade).

£

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Foto 07 — Vista da construcdo inacabada — Aterro — Nivel do piso — Sem sinal de
impermeabilizacio correta da parede aterrada - Sem valor agregado — Onus de demolicio e
retirada.

A S

Foto 08 — Vista para a Rua Maria Rosa Betencourt com acentuado aclive em relacdo ao
referido logradouro — Necessidade de Muro de Arrimo e Aterro.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Foto 10 — Vista da Rua Maria Rosa Bitencourt para os fundos do avaliando — Acentuado
aclive.

2 -

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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— Muro de arrimo — Vizinho da Esquerda.

mail: mrwilsonbr@yahoo.com

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
Engenheiro Perito

Foto 12

E-

Foto 11 — Muro dé arrimo — Vizinhd da Direita. 7
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Foto 13 — Detalhe da robustez do Muro de arrimo da vizinha da esquerda.

Foto 14 — Vista da Rua Maria Rosa Bitencourt — Avaliando a esquerda da imagem.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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a0 das Fotos.

Processo N° 0001659-54.2008.8.26.0102
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E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com

Croqui de Localizag
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5. AVALIACAO

O presente trabalho se pautara no Método Evolutivo.

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia de poucos
elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores empregados neste trabalho
foram estabelecidos e regulamentos na Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP
—2011.

O valor da edificagio seria determinado pelo Método da Quantificacdo de Custo,
caso existisse, mediante o estudo Calculo de Custo de Reedi¢ao de Construgdo (Custo Unitario
Bésico de Edificacdes — CUB).

5.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado local apresenta oferta de imdveis construidos e de poucos terrenos nus, com
prazo médio de seis meses a um ano e meio de exposicao até a efetiva transagcdo na regido do
Imével Avaliando.

Houve uma valorizacdo do Municipio como um todo, muito devido a melhora na
Infraestrutura rodoviaria da regido levando em consideracdo a Localizacdo da cidade
(Municipio de Cachoeira Paulista — SP) na “metade” do caminho entre as Capitais Sdo Paulo
e Rio de Janeiro, bem como a relativa curta distancia de cidades do Sul de Minas Gerais.

Outro fator relevante ocorrido no Municipio foi a “criagcdo” da Comunidade Cangado
Nova (Comunidade Evangelizadora de Origem Catélica - WWW.cancaonova.com).
Ocasionando intensa procura por iméveis residenciais e comerciais na cidade.

No presente momento (data da pesquisa entre 05/09/2024 a 12/09/2024) o mercado,
comparado ao momento em que se deram as valorizacdes pelos motivos (fatos) descritos
acima, estd abaixo do esperado, segundo Corretores abordados, na regido do Avaliando
(Situagdo agravada pela atual crise econdmica nacional cujos desdobramentos das erroneas
diretrizes econdmicas realizadas — inflagdo, aumento da divida publica e aumento de impostos
- ainda ndo foram devidamente mensurados no mercado). Ocasionando, apesar dos atrativos,
a baixa liquidez para vendas na Regido do Avaliando (de 6 meses a 3 anos para fechar
negdcio).

O ilustre Professor Eng. Paulo Grandiski define bem que os precos das transacgoes
imobilidrias ttm um grande componente racional, 16gico, da ordem de 70 a 90% na formagao
dos precos, e outro emocional, da ordem de 10 a 30%, em que os pregos oscilam de forma
aleatdria, dependendo do maior ou menor poder de barganha ou habilidade dos compradores
e vendedores, do interesse especifico naquele imével, etc.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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E prossegue o Professor Eng. Grandiski: “fodo engenheiro de avaliagdo honesto se
propoe a encontrar o ‘“‘verdadeiro valor de mercado do imovel”. Conceitos mais recentes,
como os adotados pela norma para avaliagcdo de imdveis urbanos do IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo), explicitam que esse valor
corresponde ao valor médio praticado no mercado, dentro da aleatéria de flutuagdo normal dos
precos, descrito no pardgrafo anterior.

valor critico valor critico

alfaﬁ E alfa

exemplo de p-valor 2

Figura: Curva de Gauss.

5.2. VALOR DO TERRENO

Pesquisa de precos discriminada e tratada no Anexo I deste Laudo conclui pelo valor
unitdrio avaliado de R$ 533,49/m? (quinhentos e trinta e tres reais e quarenta e nove centavos
por metro quadrado de area do Terreno) referente ao més de setembro do ano de 2024.

Teve como situagdo paradigma:

e Regido do imdvel em apreco: Até 1 km de distancia do Avaliando;

v’ Zona de uso residencial e misto padrdo médio da lei de
zoneamento municipal;

v Lote de terreno, meio de quadra, situado em regido que se
enquadra nas Zonas de uso residencial horizontal (Grupo I, 2°
Zona das Normas do IBAPE/SP).

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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e Testada de referéncia de 10,00 m;

e Profundidade equivalente entre 25 m a 40 m;

e Area entre 200,00 m2 e 500 m?2 predominantemente;

e Topografia plana, superficie seca;

e Servido dos melhoramentos publicos: Conforme Vistoria em 30/08/2024.

LOTES 15: 10,00 m x 25,00 m = 250,00 m?.

Vi=Vux At

Vt15 = R$ 533,49/m? x 250,00 m? = R$ 133.372,50.

> Vi=R$ 133.372,50 (cento e trinta e trés mil e trezentos e setenta e dois
reais e cinquenta centavos).

5.3. VALOR DA BENFEITORIA CONSTRUTIVA

CONFORME CALCULO DE CUSTO DE REEDICAO DE CONSTRUCAO:

Cc=CUB x Cac x (1,00 + BDI) x Aeq x Foc

Onde:
v Cc = Custo da construgio;
v" CUB = Custo unitdrio basico (R$/m?2);
v Cac = Coeficiente de ajuste;
v BDI = Indice de despesas diretas e indiretas; (Anexo III).
v’ Aeq = Area equivalente (quadro de dreas 2 fl. 241 dos autos);
v Foc = Fator de adequacé@o ao obsoletismo e ao estado de conservagio

(Vide Anexo II — Planilhas de Calculo de Custo de Construgao).

Logo, o Valor das Benfeitorias (Vb) serd dado por:

= Vp = R$ 0,00 (sem valor).

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Com o emprego do Método Evolutivo, temos:

Vi=(Vi+ Vp) x Fam

Vi = Valor do imével;
V¢ = Valor do terreno, item 5.2;
Vb= Valor da benfeitoria, item 5.3;

ENEANEA NN

apresentada no Anexo II.
Assim, temos:
v' Vt=RS$ 133.372,50;

v" Vb =RS$ 0,00;
v" Fam = 1,1393 (Anexo II).

Fam = Fator de ajuste ao mercado, foi calculado conforme pesquisa especifica

4+ Para o Lote 15: Terreno + Benfeitoria Construtiva.

Vil5 = (R$ 133.372,50+ R$ 0,00) x 1,1393 = R$151.951,30

= Vil5=R$151.951,30.

Em ndmeros redondos;

= Vi = R$151.951,00 (Cento e cinquenta e um mil e novecentos e cinquenta e

um reais)

5.5. VALOR TOTAL DA AVALIACAO

e cinquenta € um reais)

Valor Total = R$151.951,00 (Cento e cinquenta e um mil € novecentos

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito

Marcus Wilson dos Reis Santos
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6. LIQUIDACAO FORCADA

6.1. DEFINICOES (BOLETIM TECNICO - Btec — 2016/005)

“Valor de liquidacdo forcada: valor para situacdo de venda compulséria, tipico de
leiloes e também muito utilizado em garantias bancdrias. Quando utilizado deve ser utilizado
também o valor de mercado” — IBAPE/SP

“Valor de liquidagdo for¢cada: valor de um bem na hipotese de uma venda compulsoria
ou num espaco de tempo menor do que o normalmente observado” — ABNT NBR 14653 —
Parte 1.

Com base na amostragem, o valor de venda obtido nos leildes em relacdo ao valor de
mercado das avaliacdes, representada pela relagdo Valor do leilao sobre o valor de mercado
que define a variavel dependente. Os principais aspectos analisados foram:

e Preco do imdvel — O valor do imével interfere na condi¢do de liquidacdo forgada, pois
quanto maior o valor de mercado, menor € a liquidez. Varidvel quantitativa para o
Valor de Mercado total para venda do imdvel, de acordo com a norma NBR 14653-2
da ABNT (2011) e de Avaliagao do IBAPE/SP (2011) — Item 5 deste Laudo;

e Ocupacdao — O imdvel avaliando ocupado quando da realizacdo do leilao tem uma
reducdo maior do que o imével desocupado, ou seja, a ocupacdo diminui a liquidez.
Varidvel dicotdmica para a condi¢do de ocupacdo durante a realizacdo do leildo,
podendo ser desocupado, com valor 0, ou ocupado, com valor 1;

e Tipologia — as casas tém uma reducdo maior em relacdo aos apartamentos, ou seja,
apartamentos apresentam maior liquidez que casas. Varidvel dicotdmica para o tipo
de construcao, podendo ser casa, com valor 0, ou apartamento, com valor 1;

e Atratividade — O imdvel avaliando € vocacionado a sua regido e, portanto, apresenta
melhor liquidez devido a sua localizagdo. Varidvel alocada para vocacdo do imdvel a
regido onde estd localizado, podendo ser baixa, com valor 1, média, com valor 2, ou
alta, com valor 3.

O valor de liquidacdo forcada serd determinado através da aplicacdo de um desigio
adicional sobre o valor de mercado considerando o prazo para comercializagdo do imével.

Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos
usuais da Engenharia de Avaliagdes nao representa um nimero exato € sim uma expressao
monetdria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das condi¢des de mercado
vigente.
Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
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Taxa de Juros:

Em condi¢des normais de mercado, considera-se os valores de realiza¢do futura sem
perdas relativas a corre¢io monetdria pois os imdveis se valorizam e, desta forma, pode-se
trabalhar com uma taxa real de desconto (taxa nominal descontada a inflacdo). Entretanto, uma
das constatacdes foi uma perda de valor nominal dos valores dos imdveis a partir de 2015.

Neste cendrio, nio basta apenas trabalhar com uma taxa nominal. E preciso adicionar
um risco e compor uma taxa de desconto que leve em consideracdo o custo de oportunidade e
este risco, dado que, no presente cendrio, um investidor nao trocaria, sem um prémio de risco,
o custo de oportunidade de uma aplicacao financeira pelo mercado imobilidrio.

Prazo do Fluxo:

Outra varidvel chave € a velocidade de vendas. Ndo ha indicadores publicados por
fontes oficiais que assegurem maior confiabilidade as estimativas formuladas para definir o
prazo de venda, especialmente quando se trata de imovel com vocagdo industrial. A sentimento
do avaliador, esta varidvel deve ser estimada com base na sua experiéncia e nas expectativas
decorrentes do segmento de mercado ao qual o imdvel é vocacionado, ressalvando-se os
limites admitidos pelas normas técnicas para a margem de arbitrio.

Despesas futuras:

Durante o periodo em que o imével permanecerd em disponibilidade para venda, o
proprietario incorrerd em despesas tais como condominio, impostos, energia, 4gua, seguranca
e outras inerentes a posse € que cessam no momento em que se concretiza a venda. Para a
hipétese de venda imediata do imével, o valor presente do fluxo de caixa das despesas futuras
serd deduzido do valor de mercado para célculo do valor de liquidacdo forcada.

6.2. CALCULO DO FATOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Por falta de dados referentes as despesas do imovel avaliando ndo foi possivel concluir
os calculos do Valor de Liquidagdo segundo método de cdlculo detalhado.
O Perito sugere a utilizagdo da Tabela abaixo:

Tabela 2: Boletim Técnico Btec — 2016/005.

Atratividade Prazo (meses) Relacao VM Funcao Financeira
Leildes
Baixa 36 45,35 43,35%
Média 24 58,18 62,87%
Alta 18 67,31 72,98%

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Valor do Leildao = Fd (Tabela 2) x Valor de Mercado (Item 5.5) = 58,18% x R$151.951,00 =
=R$88.405,10.

Valor de Liquidacao Forcada (VL) = R$88.405,10 (oitenta ¢ oito mil e
quatrocentos e cinco reais € dez centavos).

Observacao: A praxe nesta Comarca € o Leildo do tipo eletronico (f. 475 dos autos)
dividido em duas partes. Na primeira oferta-se o valor de mercado calculado no item 5.5 deste

Laudo Oficial no valor integral. Na segunda, dd-se um desconto de 40% no valor calculado
(Fd = 60%).

7. RESPOSTAS AOS QUESITOS

7.1. DO JUIZO
N3ao apresentou quesitos.
7.2. DO REQUERENTE

N3ao apresentou quesitos.

7.3. DO REQUERIDO

Nao apresentou quesitos.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO, GRAU DE FUNDAMENTACAO E
PRECISAO.

A seguir faremos a andlise do grau de fundamentacdo e precisdo do referido
trabalho, de acordo com a norma da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR
14.653-2: Avaliacao de bens — Parte 2: Imdveis urbanos e Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP: 2011.

ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DO LAUDO PREVIO.

Método comparativo direto de dados de mercado
Requisitos para fundamentag@o no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

e Grau
Item Descricao i T I
Caracterizacao do (mpleta guanto a todo Completa 'qluamo aos Adogao de situacao
1 imovel avaliando os fatores analisados fatores utilizados no paradigma
NI tratamento
Quantidade minima
D de dado; de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
MHlagéo de Apresentacao de
informacdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificacao dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados

caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autg aos fatores
W/ utilizados
Intervalo admissivel < >
4 de ajuste para o 080a1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois e desejavel gue, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores.

Graus 1] ] |
Pontos minimos 10 _ 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, com /Iﬁ 2 e 4 no minimo n
ltens obrigatorios os demais no minimo no grau Il e os demais no

grau Il wnimo no grau |

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenta¢do no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores

Todos, no minimo
no grau |

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Grau
Item Descricao
1l 1l |
Grau | de
: : Grau Il d,e Grau Il d'_a fundamentacao no
Estimativa do fundamentacgao no fundamentacao no :
1 . . . . meétodo
valor do terreno método comparativo método comparativo e s
ou no involutivo ou no involutivo p :
involutivo
Grau Il de Grau | de
. . Grau lll de - ~
Estimativa dos = fundamentacdo no fundamentagao no
fundamentacao no & .
2 custos de - método da método da
e meétodo da = = = =
reedicdo = = quantificacdo do quantificacdo do
quantificacdo do custo
custo custo
3 Fatorde _ nierido em mercado Justificado Arbitrado
comercializagao semelhante
Tabela 7 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo.
Graus n 11 |
Pontos minimos 8 5 3
, - 1e2 como3no oy ..
Itens obrigatorios no Nt 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no
minimo no
grau correspondente grau Il grau |l grau |

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso da utilizacdo do

método evolutivo.

Descricao Grau
e 7m0\ Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% o o o
em torno da estimativa de tendéncia central \530 ‘V =40% < 50%

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores ou da

utilizacdo de inferéncia estatistica.

SR Graus
Item Descricao T m I
i = Pela utilizacao de custo
. 2 Pela elaboracao de Pela_u'tli‘lzaqac_) de custo unitdrio basico para
1 Estimative, o orgamento, Nno minimo unitario basico para rojeto diferente do
custo direto G hesi projeto semelhante ao pray =
sintetico . 2 projeto padrao, com os
projeto padrao : ;
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento Calculada por metodos
Detraciacss do custo de recuperagio do técnicos consagrados,
3 F;isicac bem, para deixa-lo no estado considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Casos de bens wvida atil e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservacao

Tabela 12 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizagao do método da quantificacdo de custo de

benfeitorias (ndo utilizado — benfeitoria sem valor)

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito

Marcus Wilson dos Reis Santos
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Graus m 11 1

Pontos minimos 7 5 3

1., com os demais
no minimo no grau
1

Itens obrigatérios no grau
correspondente

1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
grau Il grau |

Tabela 14 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso da utilizagdo do
método da quantificacio do custo de benfeitorias. (ndo utilizado)

Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2: 2011 citadas acima, concluimos que
alcancamos 0 GRAU DE FUNDAMENTACAO II e GRAU DE PRECISAO III.

9. ENCERRAMENTO

Importa o presente Laudo de Avaliagdo em R$ 151.951,00 (Cento e cinquenta e um
mil e novecentos e cinquenta e um reais) para o Valor de Mercado do Imével Avaliando (Lote
15) referentes a setembro de 2024 e Valor de Liquidagdo Forcada em R$ 88.405,10 (oitenta e
oito mil e quatrocentos e cinco reais e dez centavos).

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentagdo II e o Grau de Precisdao III,
conforme demonstrado nos Anexo I e Il e no item 8 acima.

Consta no presente Laudo de Avaliacao de 33 (Trinta e trés) paginas em tamanho A4,
impressas apenas no anverso, numeradas seguidamente de um a trinta e trés, todas rubricadas
por este perito, vindo esta dltima datada e assinada, acompanhadas dos seguintes Anexos:

Anexo I — 1. Pesquisa de Preco de Terrenos;
Anexo II — Memoriais de Célculo;

Anexo IIT — Documentacdo de referéncia para cdlculos e concepgoes.

Lorena, 15 de setembro de 2024.

\
\

~

Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenb‘eiro Civil/
CREA N° 5063681205
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1. ELEMENTOS COLETADOS: TERRENOS

ELEMENTO DE PESQUISA N° 1 —05/09/2024.

INFORMANTES: Proprietario — Sr. Evaldo

Rua Benedito de Oliveira Pontes n° 155, Bairro Parque Primavera — Cachoeira
Paulista - SP.

Fone: (12) 31012025.

DESCRICAO: Terreno.
Topografia: Plano.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacdo com placas hexagonais).

Localizacdo: Rua Benedito de oliveira Pontes, 155 - Setor — Quadra: — IF: 96,10 (59).
Bairro: Parque Primavera.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 250,00 m? (10,00 m de testada)

PRECO: R$260.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno nu sem nenhuma edificacio. Frente murada. O muro, 4 principio,
ao contrario do que pensa o proprietdrio, pode atrapalhar o transito de material de construcao
(Portdo pequeno na entrada).
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R e a8 — IR

' Municipio de Cachoeira Paulista - SP.

Rua Benedito de Oliveira Pontes, 155, Pg. Primavera

Amostra 01
# Elements 01
Regizo do Avaliando - 1 km de rain

Google Earth

im0z @20 Siks

Foto do Elemento 01 — Esquina Rua Benedito de Oliveira Pontes — Pq. Primavera.
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 2 — 05/09/2024.

INFORMANTES: Proprietario — Sr. Evaldo

Rua Benedito de Oliveira Pontes n° 155, Bairro Parque Primavera — Cachoeira
Paulista - SP.

Fone: (12) 31012025.

DESCRICAO: Terreno.
Topografia: Plano.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacdo com placas hexagonais).

Localizacdo: Rua Alfredo Bittencourt, s/n - Setor — Quadra: — IF: 96,10 (59).
Bairro: Parque Primavera.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 250,00 m? (10,00 m de testada)

PRECO: R$260.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno nu sem nenhuma edificacdo. Frente murada. O muro, & principio,
ao contrario do que pensa o proprietdrio, pode atrapalhar o transito de material de construcao
(Portdo pequeno na entrada).

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 3 —05/09/2024.

INFORMANTES: Proprietario — Patricia e Sebastido.
Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31012264.

DESCRICAO: Terreno.
Topografia: Plano.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacdo com placas hexagonais).

Localizacdo: Rua Alfredo Bittencourt, 65 - Setor — Quadra: — IF: 96,10 (59).
Bairro: Parque Primavera.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 250,00 m? (10,00 m de testada)

PRECO: R$210.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno nu sem nenhuma edificacdo. Frente murada.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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- Aostra 03 — Rua Alfredo Bittencourt.

Croqui de Localiza¢do do Elemento 0

Foto do Elemento 03 — Rua Alfredo Bittencourt — Parque Primavera.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 4 —05/09/2024.

INFORMANTES: Carlos José Corretor de Iméveis.
Rua Sete de Setembro n°® 239, Bairro Centro — Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31013461 www.carlosjoseimoveis.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Plano
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo), que nao € servida por gas encanado e TV a cabo.

Localizacdo: Rua Andrea, s/n — Quadra: 24 - Lote 08 - 1F:78,7 (56).
Bairro: Jd. Nova Cachoeira.
Zona Urbana Residencial Horizontal.

Dimensdes: 275,74 m? (13,45 de testada)

PRECO: R$ 190.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno sem benfeitorias.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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roqui de Localizagﬁo do Element 04 — Amostra 04 — Rua Andrea.

Foto do Elemento 04 — Amstra 04 — Jardim Nova Cachoeira.
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 5 — 09/09/2024.

INFORMANTES: Carlos José Corretor de Iméveis.
Rua Sete de Setembro n° 239, Bairro Centro — Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31013461 www.carlosjoseimoveis.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Plano
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regidao (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacdo), que nao € servida por gas encanado e TV a cabo.

Localizacdo: Rua Maria de Freitas Bastos, n° 42 — Pq. Primavera — IF: 113,60 (67).
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 300,00 m? (10,00 m x 30,00 m).

PRECO: RS$ 190.000,00 (Oferta).

OBSERVACOES: Terreno sem Benfeitorias.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Croqui de Localizacdo do Elemento 05 — Amostra 05 — Rua Maria de Freltas Bastos.

Foto do Elemento 05 — Rua Maria de Freitas Bastos — Parque Primavera.
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 6 — 05/09/2024.

INFORMANTES: Carlos José Corretor de Iméveis.
Rua Sete de Setembro n° 239, Bairro Centro — Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31013461 www.carlosjoseimoveis.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Declive em até 5%.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet

rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo), que nao € servida por gas encanado e TV a cabo.

Localizacdo: Rua Professor Jose Hugo Villela - Jardim Europa I: — IF: 57,9 (42).

Zona Urbana Residencial Horizontal Médio.

Dimensdes: 250,00 m? (10 m x 25,00m)

PRECO: R$ 190.000,00 (Oferta).

OBSERVACOES: Terreno sem Benfeitorias.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375

E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Foto do Elemento 06 — Amostra 06 — Rua Professor Jose Hugo Villela — Jd. Europa I.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 7 — 08/09/2024.

INFORMANTES: RE/MAX Terra Vale I — Marcelo Gongalves Bueno
Avenida Coronel Domiciano, Centro, Cachoeira Paulista — SP.

Fone: (12) 99641-0710 www.remax.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Declive 5%.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacao com CBUQ).

Localizacdo: Rua Benedito Francisco dos Santos, s/n — IF: 57,90 (42).
Bairro: Jardim Europa I.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 250,00 m? (10,00 m x 25,00 m).

PRECO: R$ 210.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno sem benfeitorias.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 8 — 10/09/2024.

INFORMANTES: Carlos José Corretor de Imdveis.
Rua Sete de Setembro n° 239, Bairro Centro — Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31013461 www.carlosjoseimoveis.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Plano
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regidao (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentagdo), que nao € servida por gas encanado e TV a cabo.

Localizacdo: Rua Ermelinda Vieira, s/n - Setor — Quadra: — IF: (47) 65,20.
Bairro: Chacara do Moinho.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 300,00 m? (10,00 m x 30,00 m)

PRECO: R$ 200.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES:

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Foto do Elemento 08 — Rua Ermelinda Vieira — Chacara do Moinho.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
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ELEMENTOS DE PESQUISA N°9 — 11/09/2024.

INFORMANTES: RE/MAX Terra Vale I — Marcelo Gongalves Bueno
Avenida Coronel Domiciano, Centro, Cachoeira Paulista — SP.

Fone: (12) 99641-0710 www.remax.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes.
Topografia: Plano.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rdpida, guias, sarjetas e pavimentacgao).

Localizacdo: Rua 13 de Maio, Centro — Quadra — Lote: — IF: 78,70 (56).
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.
Dimensdes: 499,00 m? (14,00 m de testada)

PRECO: R$495.000,00 (Oferta).

OBSERVACOES: Terreno sem Benfeitorias.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375

E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 10 — 09/09/2024.

INFORMANTES: Roberto M. Oliveira - Corretor de Imoveis CRECI -118507.
AV. CORONEL DOMICIANO n°® 475 CENTRO - Cachoeira Paulista - SP

Fone: (12) 31012882 www.robertomoliveiraimoveis.com/

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Plano.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regidao (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacdo), que nao € servida por gas encanado e TV a cabo.

Localizacdo: Rua Cleston Mello Paiva, s/n — Quadra — Lote: — IF: 36,20 (31).
Bairro: Jd. Europa II.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 250 m? (10,00 m de testada x 25,00 m de profundidade)

PRECO: RS$ 180.000,00 (Oferta).

OBSERVACOES: Terreno murado.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 11 —09/09/2024.

INFORMANTES: Roberto M. Oliveira - Corretor de Imoveis CRECI -118507.
AV. CORONEL DOMICIANO n°® 475 CENTRO - Cachoeira Paulista - SP

Fone: (12) 31012882 www.robertomoliveiraimoveis.com/

DESCRICAO: Terreno de esquina de quadra com edificaciio sem valor.
Topografia: Declive
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rdpida, guias, sarjetas e pavimentacgao).

Localizacdo: Av. Sarah Kubitscheck, 80 - Setor — Quadra: — IF: (67) 113,60.
Bairro: Centro.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 504,00 m? (testada de 12,00 m por 42,00 m de profundidade)

PRECO: R$ 320.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Geometria triangular.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Foto do Elérralen 11 — Av. Sarah Kubitscheck — Centro.
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 12 — 10/09/2024.

INFORMANTES: RE/MAX Terra Vale I — Marcelo Gongalves Bueno
Avenida Coronel Domiciano, Centro, Cachoeira Paulista — SP.

Fone: (12) 99641-0710 www.remax.com.br

DESCRICAO: Terreno de meio de quadra sem edificacdes
Topografia: Plano
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacao).

Localizacdo: Rua Carlos Pinto Filho, s/n - Setor — Quadra: — IF: (38) 49,90.
Bairro: Vila Cacarro.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 415,00 m? (20,00 m testada)

PRECO: R$ 360.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno préximo da entrada principal da Cancdo Nova, ao lado do Polo
Educacional.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Municipio de Cachoeira Paulista - SP. ” Legenda
1 Amostra 12

# Elemerts 12
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Croqui de Localiza¢dao do Elemento 12 — Amostra 12 — Rua Carlos Pinto Filho.

Foto do Elemento 12 — Rua Carlos Pinto Filho — Vila Cacarro.
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 13 — 12/09/2024.

INFORMANTES: Carlos José Corretor de Imdveis.
Rua Sete de Setembro n° 239, Bairro Centro — Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31013461 www.carlosjoseimoveis.com.br

DESCRICAO: Terreno sem edificacdes.
Topografia: Plano
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rdpida, guias, sarjetas e pavimentacgao).

Localizacdo: Rua dos Trabalhadores, 11 - Setor — Quadra: — IF: (30) 35,00.
Bairro: Sédo Jodo.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 533,36 m? (12,00 m testada)

PRECO: RS$ 350.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES: Terreno murado com portio de ferro.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Foto do Elemento 13 — Rua do rabalhadores — Sao Joao.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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ELEMENTOS DE PESQUISA N° 14 — 12/09/2024.

INFORMANTES: Carlos José Corretor de Imdveis.
Rua Sete de Setembro n° 239, Bairro Centro — Cachoeira Paulista - SP.

Fone: (12) 31013461 www.carlosjoseimoveis.com.br

DESCRICAO: Terreno sem edificacdes.
Topografia: Aclive leve.
Superficie: Terreno seco

Melhoramentos: Todos os usuais da regido (dgua, esgoto, luz, telefone, internet
rapida, guias, sarjetas e pavimentacao).

Localizacdo: Rua Orris Benedito Barbosa, 151 - Setor — Quadra: — IF: (55) 77,90.
Bairro: Pitéu.
Zona Urbana Residencial Horizontal Média.

Dimensdes: 384,00 m? (10,00 m testada)

PRECO: RS$ 260.000,00 (Oferta)

OBSERVACOES:
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Foto do Elemento 14 — Rua Orris Benedito Barbosa — Pitéu.
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A. VALOR DOS TERRENOS

1. ANALISE E VALIDACAO DA AMOSTRA
Houve adequacdo da pesquisa ao paradigma e ao avaliando em aspectos tais como:

e Indices fiscais coerentes (1/2 a 2x o Avaliando)

e Mesmo zoneamento municipal;

e Area dentro dos intervalos caracteristicos da zona de avaliacio;
e OQOutras informagdes necessarias.

Nao foi necessdrio justificar eventuais diferencas e fatores complementares
necessarios aos cdlculos.

2. Tratamento dos dados

Tabela 01 — Valores Unitarios deduzindo o fator oferta

Area do Valor unitario

Elemento Valor Fator Fonte Terreno deduzido fator

(m2) oferta (R$/m?)
1 R$ 260.000,00 0,90 250,00 R$ 936,00
2 R$ 260.000,00 0,90 250,00 R$ 936,00
3 R$ 210.000,00 0,90 250,00 R$ 756,00
4 R$ 190.000,00 0,90 275,74 R$ 620,15
5 R$ 190.000,00 0,90 300,00 R$ 570,00
6 R$ 190.000,00 0,90 250,00 R$ 684,00
7 R$ 210.000,00 0,90 250,00 R$ 756,00
8 R$ 200.000,00 0,90 300,00 R$ 600,00
9 R$ 495.000,00 0,90 499,00 R$ 892,78
10 R$ 180.000,00 0,90 250,00 R$ 648,00
11 R$ 320.000,00 0,90 504,00 R$ 571,43
12 R$ 360.000,00 0,90 415,00 R$ 780,72
13 R$ 350.000,00 0,90 533,36 R$ 590,60
14 R$ 273.000,00 0,90 384,00 R$ 639,84

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Processo N° 0001659-54.2008.8.26.0102 12 Vara Da Comarca De Cachoeira Paulista
Continuacio - Tabela 02— Homogeneizacao dos Valores.
_ 3 4 Vu Final ,
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft homoge- Fator final
Frente Coeficiente Varlagat.) do Valo.r Unitério indice de Fator de Varlaga? do Valo.r Unitario neizado resultante
Projetada de Frente Valor Unitério| Ajustado Tonoarafia | Topoarafia Valor Unitario| Ajustado (RS/m?) 0,5>32C<2,0
) (RS/m?) (RS/m?) pog pog (RS/m?) (RS/m?)
Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vu4 Vu xC
10,00 1,00
10,00 1,0000 0,00 936,00 1,00 1,0000 0,00 936,00 693,48 0,7409
10,00 1,0000 0,00 936,00 1,00 1,0000 0,00 936,00 693,48 0,7409
10,00 1,0000 0,00 756,00 1,00 1,0000 0,00 756,00 560,12 0,7409
13,45 0,9424 -35,69 584,46 1,00 1,0000 0,00 620,15 590,03 0,9514
10,00 1,0000 0,00 570,00 1,00 1,0000 0,00 570,00 357,25 0,6268
10,00 1,0000 0,00 684,00 1,00 1,0000 0,00 684,00 841,12 1,2297
10,00 1,0000 0,00 756,00 1,00 1,0000 0,00 756,00 929,66 1,2297
10,00 1,0000 0,00 600,00 1,00 1,0000 0,00 600,00 655,21 1,0920
14,00 0,9349 -58,10 834,68 1,00 1,0000 0,00 892,79 749,60 0,8396
12,00 0,9642 -20,46 550,97 1,00 1,0000 0,00 571,43 337,03 0,5898
20,00 0,8706 -101,06 679,66 1,00 1,0000 0,00 780,72 1.160,40 1,4863
10,00 1,0000 0,00 609,38 1,00 1,0000 0,00 609,38 556,96 0,9140
11,62 708,09 1,00 726,04 677,03
136,97 138,66 230,45
19,34% 19,10% 34,04%
Vide 10.3.1a Pt = It, —
da Norma do | t = _I t 880,1374
IBAPE/SP | e |
AV,=V, x (Cf— 1) AV,=V, x (Ft — 1) ;
: %
Vus =V, + AV, Vu, =V, + AV, ;
Vu ="V, + AV, + AV, + AV, + AV,
s¢ Vu
Vo

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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12 Vara Da Comarca De Cachoeira Paulista

Continuacao:
_ 3 4 Vu Final ,
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft homoge- Fator final
jacs itari . jaca itari . resultante
Frente Coeficiente Vanaga? do Valo.r Unitario Indice de Fator de Varlagac_) do Valo.r Unitario neizado
Projetada de Frente Valor Unitario| Ajustado Topografia | Topografia Valor Unitario| Ajustado (RS 0,5>3C<2,0
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vu4 Vu >C
10,00 1,00
10,00 1,0000 0,00 936,00 1,00 1,0000 0,00 936,00 693,48 0,7409
10,00 1,0000 0,00 936,00 1,00 1,0000 0,00 936,00 693,48 0,7409
10,00 1,0000 0,00 756,00 1,00 1,0000 0,00 756,00| 560,12 0,7409
13,45 0,9424 -35,69 584,46 1,00 1,0000 0,00 620,15 590,03 0,9514
10,00 1,0000 0,00 684,00 1,00 1,0000 0,00 684,00 841,12 1,2297
10,00 1,0000 0,00 600,00 1,00 1,0000 0,00 600,00 655,21 1,0920
14,00 0,9349 -58,10 834,68 1,00 1,0000 0,00 892,79 749,60 0,8396
10,00 1,0000 0,00 609,38 1,00 1,0000 0,00 609,38 556,96 0,9140
10,93 742,56 1,00 754,29 667,50
146,38 147,82 98,66
19,71% 19,60% 14,78%
Vide 10.3.1a ! It,
i Ft 467,2501
da Norma do | - - 867,7501

IBAPE/SP |

V3=V, x (Cf— 1)

VU,3 = I/O + AV3

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375

E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito

Marcus Wilson dos Reis Santos
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3. Validacao do Tratamento

Tabela 03 — Verificacio Conjunta dos Fatores

fls. 711

12 Vara Da Comarca De Cachoeira Paulista

Verificagao Conjunta dos Fatores

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito

1 2 3 4
Vu Final Transposigdo Profundidade Testada Topografia
. Variagao do Variagéo do Variagéo do Variagdo do
Elemento | homogeneizado ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario
) Valor ; Valor . Valor . Valor .
(R$/m2) iy Ajustado e Ajustado iy Ajustado e Ajustado
Unitario (RS/m?) Unitario (R$/m?) Unitario (RS/m?) Unitario (RS/m?)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Vu AV1 Vu' »(-)aV1 AV2 Vu' ®(-)AV2 AV3 Vu' ®(-)AV3 AV4 Vu' »(-)AV4
Paradigma
1 693,48 -242,52 936,00 0,00 693,48 0,00 693,48 0,00 693,48
2 693,48 -242,52 936,00 0,00 693,48 0,00 693,48 0,00 693,48
3 560,12 -195,88 756,00 0,00 560,12 0,00 560,12 0,00 560,12
4 590,03 -59,10 649,13 64,67 525,36 -35,69 625,72 0,00 590,03
5 357,25 -212,75 570,00 0,00 357,25 0,00 357,25 0,00 357,25
6 841,12 157,12 684,00 0,00 841,12 0,00 841,12 0,00 841,12
7 929,66 173,66 756,00 0,00 929,66 0,00 929,66 0,00 929,66
8 655,21 55,21 600,00 0,00 655,21 0,00 655,21 0,00 655,21
9 749,60 -85,08 834,68 0,00 749,60 -58,10 807,70 0,00 749,60
11 337,03 -213,28 550,31 -0,66 337,69 -20,46 357,49 0,00 337,03
12 1.160,40 404,51 755,89 76,23 1.084,17 -101,06 1.261,47 0,00 1.160,40
14 556,96 -52,41 609,38 0,00 556,96 0,00 556,96 0,00 556,96
Média 677,03 719,78 665,34 694,97 677,03
Desvio Padrao 230,45 133,01 219,43 248,93 230,45
cv 34,04% 18,48% 32,98% 35,82% 34,04%
Vu' =V, + AV, + AV5 + AV, f
| |
Vu' =Vu—AV, Vu' =Vu—AV, | Vu' =Vu—AV; Vu' =Vu—AV, |

Marcus Wilson dos Reis Santos
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Tabela 04 — Validacao dos Fatores

Validagao dos fatores

Utilizacdo
Coeficiente Tipo Isolado Ausente Resultado

Nenhum 19,10%

Transposicido Obrigatério @ 18,94%|® 18,48%| @ Usar
Profundidade Obrigatério @ 18,94%|#  32,98%| Usar
Testada Obrigatério & 19,34%|@® 35,82%| @& Usar
Topografia Complementar [@ 19,10%[@ 34,04%| & Usar
Todos 34,04%

4. Saneamento Amostral

Com o saneamento, temos o Valor Unitario Basico de:

Vu = R$ 682,71/m? (setembro/2024).

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito

Este documenﬁé copidd® dagiadl, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:05 , sob o nimero WCHP24700199962
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Tabela 05 — Saneamento da amostra
Saneamento Amostral

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1 [Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4

1 693,48 693,48 693,48 693,48 693,48

2 693,48 693,48 693,48 693,48 693,48

3 560,12 560,12 560,12 560,12 560,12

4 590,03 590,03 590,03 590,03 590,03

5 357,25 DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO

6 841,12 841,12 841,12 841,12 841,12

7 929,66 DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO

8 655,21 655,21 655,21 655,21 655,21

9 749,60 749,60 749,60 749,60 749,60

11 337,03 DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO

12 1.160,40 DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO DESCARTADO

14 556,96 724,05 724,05 724,05 724,05
Média 677,03 688,39 688,39 688,39 688,39 682,71
Média +30% 880,14 894,90 894,90 894,90 894,90 887,52
Média - 30% 473,92 481,87 481,87 481,87 481,87 477,90
Desvio padrao 230,45 89,14 89,14 89,14 89,14 159,80

Elementos 12 8 8 8 8

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375

E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos

Engenheiro Perito
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Tabela 06 — Imével em Apreco e Elementos da Pesquisa de Terrenos.

Avaliagao - Imdvel em Apreco e Elementos da Pesquisa de Terrenos

1

Area do Valor un[tarlo Fator de Localizagdo (Transposigdo) - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Terreno Homogeizado
2 2
(m?) (RS/m?) indice Fiscal Fator de | Variagdo do |Profundiade | Coeficiente | Variagdo do
Localizagdo | Coeficiente | Equivalente | de Profund. | Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp
Paradigma 71,20 25ma 40m
Avaliando 250,00 682,71 57,90 1,2297 0,2297 25,00 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 250,00 682,71 0,7409 -0,2591 1,0000 0,0000
2 250,00 682,71 0,7409 -0,2591 1,0000 0,0000
3 250,00 682,71 0,7409 -0,2591 1,0000 0,0000
4 275,74 682,71 0,9047 -0,0953 1,1043 0,1043
5 300,00 682,71 0,6268 -0,3732 1,0000 0,0000
6 250,00 682,71 1,2297 0,2297 1,0000 0,0000
7 250,00 682,71 1,2297 0,2297 1,0000 0,0000
8 300,00 682,71 1,0920 0,0920 1,0000 0,0000
9 499,00 682,71 0,9047 -0,0953 1,0000 0,0000
11 504,00 682,71 0,6268 -0,3732 0,9989 -0,0011
12 415,00 682,71 1,5181 0,5181 1,0976 0,0976
14 384,00 682,71 0,9140 -0,0860 1,0000 0,0000

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito

Marcus Wilson dos Reis Santos
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3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario Valor do
Resultante Avaliado | Terreno (RS)
Frente Coeficiente | Variagdo do indice de Fator de Variagdo do (R$/m?)
Projetada de Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente
Fp cf ACf It Ft AFt XC Vua Vit
10,00 1,00
10,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0500 0,0500 0,7814 533,49| 133.372,50
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,3497 921,46| 230.365,84
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,3497 921,46| 230.365,84
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,3497 921,46| 230.365,84
0,9424 -0,0576 1,0000 0,0000 1,0510 717,56] 197.859,70
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,5955 1.089,26| 326.779,10
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,8132 555,18| 138.794,82
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,8132 555,18| 138.794,82
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9157 625,18| 187.552,79
0,9349 -0,0651 1,0000 0,0000 1,1910 813,11| 405.743,71
0,9642 -0,0358 1,0000 0,0000 1,6955 1.157,51| 583.386,58
0,8706 -0,1294 1,0000 0,0000 0,6728 459,33 190.621,28
1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0941 746,95| 286.829,20

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com
Engenheiro Perito

Marcus Wilson dos Reis Santos
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Tabela 07 - Avaliacao dos Terrenos - Pesquisa para determinaciao do Fam

ol o O 1 2
=i —
3 £ 8% Fator Transposi¢do - Fl Coeficiente de
Elemento @ 2 S §o§ posic Profundidade - Cp
- O -
< 2 §5 T Fator Prof. Coeficiente
it S Indice Fiscal L. .
Localizagdo | Equivalente | de Profund.
# At Vu If Fl Pe Cp

Paradigma 667,50 71,20

Pesquisados

1 264,60 667,50 96,10 0,7409 25,00 1,0000
2 504,00 667,50 96,10 0,7409 25,00 1,0000
3 360,00 667,50 96,10 0,7409 25,00 1,0000
4 250,00 667,50 78,70 0,9047 20,50 1,1043
6 237,10 667,50 57,90 1,2297 25,00 1,0000
8 504,00 667,50 65,20 1,0920 30,00 1,0000
9 400,00 667,50 78,70 0,9047 35,64 1,0000
14 533,36 667,50 77,90 0,9140 38,40 1,0000
3 4 ] —_
- . e fE9x g
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia T ® T8 E T %
, 53 23 s¢
Frene Coeficiente Indice de Fator de s 2 % < = > 5
Projetada de Frente Topogr. Topografia > =
Fp cf It Ft 3C Vua Vit
10,00 1,0000 1,00 1,0000 1,3497 900,94, 238.388,09
10,00 1,0000 1,00 1,0000 1,3497 900,94 454.072,55
10,00 1,0000 1,00 1,0000 1,3497 900,94 324.337,54
13,45 0,9424 1,00 1,0000 1,0510 701,58 175.393,79
10,00 1,0000 1,00 1,0000 0,8132 542,81| 128.700,86
10,00 1,0000 1,00 1,0000 0,9157 611,25 308.070,04
14,00 0,9349 1,00 1,0000 1,1910 795,00 318.000,56
10,00 1,0000 1,00 1,0000 1,0941 730,31 389.519,52
1,1393 4

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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5. GRAU DE PRECISAO

Parcela Valor (RS) Fam

Valor do Terreno - Vt 133.372,50 1,1576

Valor da Benfeitoria - Vb -
Fam 1,1576
Valor do Imovel - Vi 154.392,01
*RS$ 154.392,00
Estatistica Valor

Valor Unitario (RS/m?) 682,71
DP da Amostra 159,80
Elementos Usados 8,00
Graus de liberdade 7,00
Amplitude Total 159,88
Amplitude (%) 23,42%
Grau de Precisao n
* Aproximagado permitida de 0,1% para + ou para -

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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Tabela de Distribuiciao “t” de Student — Confianca de 80%

Coeficiente de Confianca
|>uas caudaj 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
|Uma cauda 0,90 0,95 0,98 0,99 0,995 0,9995
Testes de Hipoteses

buas cauda] 0,20 0,10 0,05 0,02 0,010 0,0010

Uma caud 0,10 0,05 0,03 0,01 0,005 0,0005
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 | 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito
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6. PODER DE PREDICAO DO MODELO

Tabela 07 - Avaliacao dos elementos de pesquisa.

Dados para a construc¢ao do Grafico

Valor unitario
: Vu de Terreno
Elemento deduzido fator Avaliado (R$/m?)
oferta (R$/m?)
Avaliando 533,49
1 936,00 921,46
2 936,00 921,46
3 756,00 921,46
4 620,15 717,56
6 684,00 555,18
8 600,00 625,18
9 892,79 813,11
14 609,38 746,95
Bissetriz Vu de Terreno | Vut Avaliado
Minimo 600,00 555,18
Maximo 936,00 921,46

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com

Engenheiro Perito
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Processo N° 0001659-54.2008.8.26.0102 12 Vara Da Comarca De Cachoeira Paulista

< REFERENCIAS NORMATIVAS

e Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP: 2011;

e Normas Internacionais de Avaliacao — International Valuation Standards Commitee—
IVSC;

e ABNT NBR 14.653 - Avaliacdo de Bens, da Associa¢do Brasileira de Normas
Técnicas;

e NBR 12.721 — Avaliacao de Custos Unitarios e Preparo de Or¢camento de Construcao
para Incorporagdo de Edificios em Condominios;

e ABNT NBR14.653-2:2011: Avaliacao de Iméveis Urbanos;

e Norma Bésica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP — 2015;

e NBR 13.752 CB-02 — ABNT — Pericias de Engenharia na Construgdo Civil;
e Engenharia de Avaliagdes — IBAPE/SP — PINI — 2007;

e Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP;

e Curso de Desapropriagoes e Servidoes - A Atuacao do Perito e do Assistente Técnico
2017 - IBAPE - SP - Apostila;

e Curso de Engenharia de Avaliacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE - SP - Apostila.

e Engenharia de Avaliagdes / IBAPE SP - Qualidade em Pericias e Avaliagdes - Sao
Paulo - Editora PINI -1° edi¢ao - 2007.

Fone: (12)31859019 ou (12)981338375
E-mail: mrwilsonbr@yahoo.com Marcus Wilson dos Reis Santos
Engenheiro Perito

Este documen&é copidd® dagiadl, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:05 , sob o nimero WCHP24700199962

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e codigo 742xGYad.
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ANEXO

Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o Grau de Fundamentacao

fls. 724

Avaliacao do Terreno - Método Comparativo com Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)

Grau de fundamentagé'o

Item Descricao

III |

II

I

Pontuacgao

Completa quanto a
todos os fatores
analisados

1 Caracterizacdo do imovel
avaliando

Quantidade minima de
2 idados de mercado 12
efetivamente utilizados

Apresentacao de
informacgdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados analisados,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do Laudo

3 Identificacdo dos dados
de mercado

Intervalo admissivel de
4 ajuste para o para o
conjunto de fatores

0,80a 1,25

Completa quanto

aos fatores
utilizados no
tratamento

5

Apresentagao de

informacdes

relativas a todas as
caracteristicas dos
dados analisados

0,50 a 2,00

Adocao de situagao
paradigma

Apresentacao de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados
correspondentes aos
fatores utilizados

0,40 a 2,50 (*)

TOTAL DE PONTOS

(*) No caso de utilizacdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus III

II

Obtido

Pontuagdo minima 10

Itens 2 e 4 no grau
Itens obrigatodrios no grau

correspondente no minimo no grau

6
Itens 2 e 4 no

III, com os demais minimo no grau Il e

os demais no

11 minimo no grau I

Todos, no minimo
no grau I

ENQUADRAMENTO DA AVALIAGAO DO TERRENO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:05 , sob o nimero WCHP24700199962

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e cédigo wKoih3Pg.
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ANEXO
Enquadramento do Laudo de Avaliacdao segundo o Grau de Fundamentacao
Avaliacao da Construcao - Método da Quantificacao de Custo
(Conforme item 9.3 da NBR 14.653-2:2011 e item 13.5 da Norma do IBAPE/SP)
Item Descricao T GIAUIEE Fu:;cllamentagao I Pontuacgao

1 Estimativa do custo

Pela elaboracdo de
orgcamento, no

Pela utilizagao de
custo unitario basico
para projeto

Pela utilizagao de
custo unitario basico
para projeto

direto , 7 ol diferente do projeto
minimo sintético semelhante ao ~
projeto padao pad_ao, cqm 0s
devidos aiustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do Calculada por
custo de métodos técnicos
recuperagdo do consagrados,
3 Depreciacio fisica bem, para deixa-lo considerando-se a Arbitrada
no estado de novo idade, vida util e
ou Casos de bens estado de
novos ou projetos conservagao
hinotéticos
TOTAL DE PONTOS
Graus II1 II I Obtido
Pontuagdo minima 7 5 3
Itens obrigatdrios no grau Todos, no minimo
1 le2
correspondente no grau I
Demais itens No mlnlrr};) no grau No minimo no grau I -

ENQUADRAMENTO DA AVALIAGAO DA CONSTRUGAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:05 , sob o nimero WCHP24700199962

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e cédigo wKoih3Pg.
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Enquadramento do Laudo de Avaliacao segundo o Grau de Fundamentacao
Enquadramento Geral do Laudo - Método Evolutivo
(Conforme item 9.5 da NBR 14.653-2:2011 e item 13.2 da Norma do IBAPE/SP)
Item Descricao GO AT Pontuacgao
III [ 11 | I
Grau III de Grau II de Grau I de
1 Estimativa do valor do fundamentagdo no fundamentagdo no fundamentagdo no
terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau III de Grau II de Grau I de
. . fundamentagdo no fundamentagdao no fundamentagdo no
Estimativa dos custos de 2 z 2
2 reedicio método da método da método da
s quantificagdo do quantificagdo do quantificagdo do
custo custo custo
Inferido em
3 Fator de Comercializacio mercado Justificado Arbitrado
semelhante
TOTAL DE PONTOS
Graus III II I Obtido
Pontuagdo minima 8 5 3
Itens obrigatodrios no grau Todos, no minimo
le2 le?2
correspondente no grau I
Demais itens No m|n|mI;> o grau s minimo no graul -

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO

Conforme item 13.2 da Norma do IBAPE/SP, a utilizacdo do estudo Valores de Edificacao de Imdveis
Urbanos para calculo das benfeitorias enquadra o calculo do valor da benfeitoria (item 2 da tabela
7) no Grau de Fundamentagao II.

Nesta hipotese, o "Fator de Ajuste ao Mercado" equipara-se ao "Fator de Comercializacdao" (item 3
da tabela 7) para fins de enquadramento.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:05 , sob o nimero WCHP24700199962

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e cédigo wKoih3Pg.



INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA

(ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

www.ibape-nacional.com.br

Boletim Técnico Btec - 2016/005

Abordagem: Valor de Liquidacao Forgada em Cenarios Recessivos

Autores: Osorio Accioly Gatto
Rosana Akemi Murakami

O IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Entidade
Federativa Nacional, instituicdo sem fins lucrativos, congrega entidades atuantes nas
areas de Engenharia de Avaliacdes e Pericias de Engenharia em diversas Unidades da
Federac&o. Dentre seus objetivos destacam-se agdes visando o aprimoramento, divulgagao
e transmiss&o do conhecimento técnico.

E filiado as mais importantes entidades internacionais dedicadas ao segmento de
avaliagdes: UPAV' — Unido Pan-americana de Associagbes de Avaliacédo e o IVSC?
Conselho Internacional de Normas de Avaliagdo, organismos voltados para a difusdo do
conhecimento técnico e normalizagao nos ambitos continental e global.

Os BTec - Boletins Técnicos tém por finalidade apresentar temas de alta relevancia
para as Avaliacdes e Pericias de Engenharia, sempre elaborados por autores que sao
referéncias nos assuntos.

Os boletins representam por tanto a visdo dos autores sobre o assunto, ndo se
constituindo como um Estudo ou uma norma do IBAPE.

1. Unién Panamericana de Associaciones de Valuacion.
2. International Valuation Standards Council

cumento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:0
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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA

(ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

www.ibape-nacional.com.br

1. Prefacio

Prefaciar este trabalho €, ao mesmo tempo, uma honra e uma responsabilidade.

Honra, pois tive a oportunidade de acompanhar o entusiasmo dos autores e seus
colaboradores quando de sua elaboragéo. O trabalho dos avaliadores é feito de muitos
componentes, mas, tenho constatado ao longo dos anos, nada é tao importante quanto a
paixao pelo tema. E essa paixao é muito evidente na producao intelectual de Rosana e de
Osorio.

Responsabilidade, pois € uma relevante contribuicdo a um tema mal resolvido ha
décadas em nosso meio técnico, e que, por falta de discussao e de conceito, acaba muitas
vezes por prejudicar trabalhos técnicos de fundamentagéo impecavel para a determinagéo
do Valor de Mercado, desenvolvidos conforme a boa pratica preconizada por nossas normas
técnicas.

N&o é outra a razdo que, no Workshop em que esse trabalho foi preliminarmente
apresentado, no IBAPE/SP, em 05 de julho de 2016, fizemos um resgate histérico do tema,
com a colaboragao sempre preciosa do Eng. Nelson Alonso, e de sua importancia presente,
com a contribuicdo de representantes de diversas instituicées financeiras, que deram a
viséo e preocupacao atual dos contratantes quanto ao tema, em um claro cenario de crise. O
mesmo Workshop serviu de langamento de um grupo de trabalho, dentro da Camara de
Avaliagdes do IBAPE/SP, que objetiva preparar um sintético manual de procedimentos, com
0 objetivo de orientar os profissionais de avaliacdo a bem navegarem, nas por vezes,
turbulentas aguas da liquidagao forgada.

Em especial, ha enorme mérito no trabalho desenvolvido, por apresentar, de forma
clara e pratica, tanto conceitos, quanto resultados de dados de transagdes efetivamente
realizadas, e trata-los de forma analitica, contribuindo assim para a atualizacéo e
conscientizagao de nosso meio técnico.

Tema de interesse central para o mercado de crédito e para a execugao de garantias,
todo avaliador interessado no bom exercicio profissional s6 tem a ganhar, ao dedicar tempo
e atencao ao trabalho aqui publicado.

Eng° Eduardo Rottmann, Presidente do IBAPE/SP (2016/2017)

cumento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:0
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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA

(ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

www.ibape-nacional.com.br

2. Introducgao

Recentemente fomos procurados por dois grandes bancos privados que estavam
tendo sérios problemas quando da realizac&o dos leildes de imdveis, mesmo tomando como
partida os valores de liquidacao forcada apresentados nos laudos de avaliacdo de seus
credenciados. Na ocasido solicitamos que nos enviassem os resultados dos leildes
recentes, comprometendo-nos afazer um estudo que traduzisse o que estava acontecendo.

Fornecida a base de dados, passamos a refletir sobre os aspectos peculiares que
interferiam na determinacéo do valor de liquidacao forgada. A reflexao desencadeou uma
apresentacao desta nova abordagem em uma conferéncia para os bancos e na sequéncia,
um workshop realizado recentemente no IBAPE/SP. A¢des que resultaram em um amplo
estudo, sintetizado neste Boletim Técnico, que faz uma abordagem sobre a questao da
liquidagao forgada neste cenario econémico recessivo.

O valor de liquidacao forgada tem longa vinculagdo com as avaliagdes cuja finalidade
sdo as garantias bancarias.

No COBREAP de 1997, realizado em S&o Paulo, o Engenheiro Nelson Roberto
Pereira Alonso e a Arquiteta Ménica D'Amato fizeram uma primeira abordagem sobre o
tema, defendendo sua quantificacao pela funcéo financeira do valor presente face a
velocidade média de venda do imovel e os juros médios de mercado.

Posteriormente foi apresentado o conceito sobre a liquidagéo forgada na norma NBR
14.653-1 Avaliacao de bens: Procedimentos gerais de 2001; contudo se referia a condicéo
daliquidagao forgcada e ndo propriamente ao valor de liquidagao for¢ada:

‘Liquidacdo forgada: Condicdo relativa a hipotese de uma venda
compulsoria ou em prazo menor que o medio de absorg¢do pelo mercado”

Em 2003, na publicagao da Parte 2 da mesma norma, ja se reconheceu a importancia
do valor de liquidagao forgcada nos procedimentos especificos, item 11.5; entretanto sem
ainda defini-lo:

“11.5 Liquidagao for¢ada: Quando solicitado, além do valor de mercado,
pode constar no laudo de avaliagéo o valor para liquidagéo forgcada, para uma
certa data, adotando-se critérios acordados entre contratantes e contratados”

cumento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:0
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e codigo 2UZ
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E PERICIAS DE ENGENHARIA

(ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

www.ibape-nacional.com.br

Em dezembro de 2002 na Parte 4: Empreendimentos, foi reconhecido o preco de
liquidagao forcada:

“Preco de liquidagcao for¢cada: Quantia auferivel pelo bem na hipotese de
uma venda compulsoria ou em prazo menor que o medio de absorgéo pelo
mercado”

AParte 4 indicava a apuracéo de preco de liquidagao como o “o maior apurado entre o
valor econdmico e o de desmonte, ambos na condi¢ao de liquidagéo for¢cada”.

Somente a norma do IBAPE/SP, em 2005, finalmente conceituou o valor de
liquidacéo forgcada desta forma:

“Valor de liquidagao forgada: valor para situagdo de venda compulséria,
tipico de leilbes e também muito utilizado em garantias bancarias. Quando
utilizado deve ser utilizado também o valor de mercado”

O texto em revisao da Parte 1 da ABNT passa a contemplar a definicao do valor de
liquidagdo forgada:

“Valor de liquidagcao forgcada: valor de um bem na hipotese de uma venda
compulsoria ou um espacgo de tempo menor do que o normalmente observado”

Este texto traz uma abordagem inicial nivelando conceitos com as normas IVS sobre
a diferenga entre prego e valor, na qual o preco € uma expressdo monetaria de uma
transacao e o valor uma estimativa, um conceito econémico.

Observa-se entédo que o valor de liquidagao forgcada, em que pese sua relevancia, sé
foi abordado de forma conceitual nas normas de avaliacéo.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:0
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e codigo 2UZ
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3. Desenvolvimento

A apreensao dos agentes financeiros se acentuou no atual cenario econdmico no
qual as dagcbes em pagamento se tornaram mais representativas no universo das operacdes
bancarias.

Um primeiro questionamento que nos ocorreu € que a reducéo do valor de liquidagéo
em relagdo ao de mercado nao seria linear, apresentando reducdes percentuais maiores em
imoveis de alto valor e de dificil comercializagao em relagao aos imoveis mais vocacionados
e com maior liquidez no mercado.

Usualmente os valores de liquidagao forcada séo obtidos através de uma fungao
financeira onde as variaveis chaves sédo definidas pelo valor do imével, o prazo de
comercializagdo e as taxas de juros vigentes, representando o custo de oportunidade de
uma venda forgada do imével.

VALOR DE MERCADO
VALOR PRESENTE R .. -

'n  Prazo (meses)

r_ﬂ

Despesas

Dada a impossibilidade de se realizar avaliagbes em bases comparativas de
informagdes de leildes, o desafio deste trabalho foi tentar refletir a conjuntura atual nas
variaveis chaves da funcgdo financeira, taxa e periodo.

A partir de uma amostra de 538 vendas concretizadas em leildes de imbveis com a
seguinte representatividade:

cumento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:0
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001659-54.2008.8.26.0102 e codigo 2UZ
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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA
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TIPOLOGIA REGIAO

W APARTAMENTO

WCASA
COMERCIAL

BRURAL

WEALA COMERCIAL

VAGA

Com base nesta amostragem, filtramos casas e apartamentos localizados no estado
de S&o Paulo e averiguamos quais os aspectos interfeririam na reducao do valor de venda
obtido nos leildes em relagdo ao valor de mercado das avaliagdes, representada pela
relacdo Valor do leildo sobre o valor de mercado que define a variavel dependente
(Vleilao/VM). Os principais aspectos analisados foram:

* Precgo do imoével — Se o valor do imével interfere na condi¢cdo de liquidacao
forcada

* Financiamento — Se os iméveis nao financiados tém uma redugcao maior do que
os financiados

* Ocupagao — Se os imoveis ocupados quando da realizagao do leildo tem uma
redu¢ao maior do que os imoveis desocupados

* Tipologia—Se as casas tém uma redugéo maior em relagéo aos apartamentos
* Atratividade — Se imoveis vocacionados a sua regido tem uma redugéo menor
Antes de apresentar o modelo, descrevemos a variavel 'atratividade': Tomando-se
como exemplo um apartamento de R$ 1,5 milhées em Sao Paulo, localizado no bairro do

Itaim ou Vila Olimpia, o mesmo tem uma excelente liquidez quando comparado a um
apartamento do mesmo valor situado em um bairro periférico de Sao Paulo.
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Observe que se trata de imdveis com mesmo valor e tipologia, porém com suas
peculiaridades mercadoldgicas distintas, sendo um vocacionado e outro ndo vocacionado
para as respectivas regiées. Com recursos de georreferenciamento, analisamos cada um
dos iméveis da amostra para definir esta variavel, que foi classificada como baixa, média e
alta.

O resultado foi exposto no modelo a seguir:

Modelo para a Variavel Dependente

[VLeildao/VM] = Exp( 0,3886 + 0,05513 x [Tipologia] - 0,09407 x Ln([Valor de Mercado]) -
0,03950 x [Ocupacéao] +0,3594 x Ln([Atratividade]))

Correlaciao do Modelo

Coeficiente de correlagao(r) .......... 10,7221

Valortcalculado ..., - 46753

Valorttabelado (t critico) ................. : 1,654 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgéao (r?) ... :0,5214

Coeficienter?ajustado .................... 105100

Valores Estimados x Valores Observados
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O modelo acima nos permitiu chegar as seguintes conclusées:

Valor de mercado l > VM < liquidez

Tipologia I Apgrtame_ntos apresentam
maior liquidez que casas
Valor venda leildo (%) Imévei
- moveis ocupados possuem
Valor mercado Ocupacao 1 menor liquidez
Liquidez  melhor  para
Atratividade I iméveis vocacionados e

com boa localizagao

O passo seguinte foi compatibilizar as variaveis chaves do valor presente da fungéo
financeira - que estima o valor de liquidagao forgada com os valores realizados nos leildes
representados pela equagao acima.

[ Fungéo financeira —|  Modelo inferencial |

%
] = K Valor de mercado \

= | Valor venda leilao

Valor de mercado Tipologia

Efeza fmeses) (casa ou apartamento)

Taxa (% ao més) Ocupagéo

Atratividade )

o

As duas variaveis em questao merecem uma analise:
Taxa de desconto:

Considerava-se os valores de realizagdo futura sem perdas relativas a corregao
monetaria, pois 0os imdveis se valorizavam e desta forma poder-se-ia trabalhar com uma
taxa real de desconto (taxa nominal descontada a inflagéo). Todavia uma das constatacdes
foi uma perda de valor nominal dos valores dos imoveis a partirde 2015.
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Neste cenario ndo basta apenas trabalhar com uma taxa nominal; € preciso adicionar
um risco e compor uma taxa de desconto que leve em consideragéo o custo de oportunidade
e este risco, dado que no presente cenario um investidor ndo trocaria o custo de
oportunidade de uma aplicagao financeira sem um prémio de risco pelo mercado imobiliario.

Atratividade Risco imével
Baixa 8,0%
Média 6,0%

Alta 4,0%

Portanto, foram considerados estes prémios de riscos onde a escala indica que
quanto menor a atratividade do imoével, maior o prémio de risco para compatibilizar a taxa de
desconto a valores de liquidagéo observadas no mercado.

Prazo do fluxo

Aoutra variavel chave seria a velocidade de vendas. O indicador mais adequado foi o
de SECOVI-SP - Sindicato da Habitagédo, que faz uma ponderagéo por tipo de apartamento
(numero de dormitérios e areas) e valores. A ressalva € que estes indicadores s&o validos
para imoveis em langamento.

Estudo de caso

Passamos a compatibilizar um estudo de caso de um imovel com as seguintes
caracteristicas:

e Valordoimovel =R$500.000,00
* Atratividade = média

* Tipologia =apartamento

* Ocupacéao =desocupado

Substituindo-se estas variaveis na equacao, resulta em um percentual do valor de
liquidagdo em relagao ao valor de mercado de 58,18%. Levando-se estas informagdes para
aequacao financeira teriamos:

Prazo =24 meses
Taxa=1,61% a.m. (SELIC + prémio de risco)
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Acrescidos das despesas de IPTU e condominio resultaria em 62,87% (mais proximo ao

observado no mercado)

Sensibilizando no modelo de regresséo a atratividade, e os prazos e prémios de risco
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nafuncgéao financeira, resulta

Atratividade (rﬁgaszeos) Re&%%:: " Funiglé‘%?:a\gxleira
Baixa 36 45,35% 43,35%
Média 24 58,18% 62,87%

Alta 18 67,31% 72,98%

Este quadro acima representa apenas uma simulagéo para as liquida¢des forgcadas
em situacdo com amplitude que vao desde uma baixa atratividade até imoveis de alta
atratividade.

4. Conclusao

Este trabalho ndo tem por finalidade apresentar tabelas e fatores pré-estabelecidos
para a determinagéo dos valores de liquidagao forcada, apenas contextualiza este valor e
alerta aos profissionais sobre a necessidade de compatibilizar prazos e taxas nas fung¢des
financeiras aos leildes realizados.

Deve-se alertar que os conceitos sdo atemporais, porém o desenvolvimento e as
conclusdes tém como condigédo limitante o momento econémico recessivo, quando &
observada no mercado uma reducdo nominal de precos de iméveis que se refletem nas
garantias bancarias, demonstrado no grafico abaixo.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS WILSON DOS REIS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2024 as 13:0
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indice apurado pelo Banco Central sinaliza forte queda no preco dos iméveis
0
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Fonte: Revista Construcdo Mercado — Ed. Pini - n® 177
Base de dados: valor de avaliagdo dos iméveis residenciais novos e usados financiados por bancos

O estudo € importante para as avaliagbes destinadas a dagdo em pagamento, pois
reflete a exequibilidade das recuperacdes dos leildes.
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